Anlage 1 zur Vorlage V/0476/2022, Neue Version der Wohnraumschutzsatzung

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum im Gebiet der Stadt Miinster —- Wohn-
raumschutzsatzung
vom ....... 2022

Der Rat der Stadt MUnster erlasst aufgrund § 12 Absatz 1 des Wohnraumstarkungsgesetzes
(WohnStG) in der Fassung vom 23. Juni 2021 (GV.NRW. S. 765) in Verbindung mit § 7
Abs.1 und § 41 Abs. 1 der Gemeindeordnung NRW vom 14. Juli 1994 (GV NRW S. 666,
SGV NRW 2023) in der Fassung des Artikels 3 des Gesetzes vom 29. September 2020
(GV. NRW. S. 916) folgende Satzung:

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum im Gebiet der Stadt Munster — Wohnraum-
schutzsatzung

Praambel:

Im Gebiet der Stadt Munster besteht ein erhohter Wohnraumbedarf. Das Land NRW bewer-
tete 2020 die Stadt Munster auf Grundlage des Gutachtens ,ldentifizierung von angespann-
ten Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen flr die Festlegung einer Gebietskulisse von
Mietpreisbegrenzungsverordnungen nach §§ 556d und 558 BGB sowie einer Kindigungs-
sperrfristverordnung nach § 577a BGB" des Instituts empirica, Berlin, als ein Gebiet, in dem
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen gefahrdet ist. Auf der Grundlage der aktuellen Wohnungsmarktlage gehort die
Stadt Munster so zur Gebietskulisse der Mieterschutzverordnung NRW. Ein von der Lan-
desregierung Nordrhein-Westfalen in Auftrag gegebenes ,Gutachten zur sachlichen und
raumlichen Differenzierung der Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen (Gebietskulis-
sen)“ aus dem Jahr 2020 stellt fur das Gebiet der Stadt MUnster sowohl bezuglich der Kos-
ten fur Mietwohnraum und Wohneigentum als auch bezuglich der Bedarfe an Mietwohnraum
und Wohneigentum die jeweils hochste Niveaustufe fest. Daher wird die vorliegende Sat-
zung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum fur weitere funf Jahre erlassen.

§ 1 Gegenstand der Satzung

(1) Mit dieser Satzung soll die Wohnraumversorgung der Bevolkerung in der Stadt Munster
gewahrleistet werden und Wohnraum vor ungenehmigter Zweckentfremdung geschutzt
werden.

(2) Offentlich geférderter Wohnraum ist von dieser Satzung betroffen, sobald seine Zweck-
bindung gemaf den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land NRW - §§ 22 und 23 WFNG NRW - entfallt bzw. bereits entfallen ist.

(3) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er durch Verfligungs- oder Nutzungsberechtigte
anderen als Wohnzwecken zugefiuhrt wird.

§ 2 Wohnraum

(1) Wohnraum im Sinne dieser Satzung umfasst alle Raume, die zu Wohnzwecken objektiv
geeignet und subjektiv bestimmt sind.

(2) Raume sind objektiv zu Wohnzwecken geeignet, wenn sie als solche baurechtlich ge-
nehmigt oder wenigstens genehmigungsfahig sind und nicht so schwere Mangel aufweisen,
dass die Bewohnbarkeit nach den Bestimmungen des Wohnraumstarkungsgesetzes nicht



wiederhergestellt werden kann. Zudem mussen die Raume alleine oder zusammen mit an-
deren Raumen die Fuhrung eines selbststandigen Haushalts ermoglichen.

(3) Raume sind subjektiv zu Wohnzwecken bestimmt, wenn die Widmung durch ausdrick-
liche Erklarung oder schlissiges Verhalten, z. B. durch die erstmalige Nutzung zu Wohn-
zwecken oder durch entsprechende Umwidmung, nach auRen zum Ausdruck gebracht
wurde.

(4) Kein schutzenswerter Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt vor, wenn

1. der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verflgung steht, weil das
Wohnen in einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tatigkeit ge-
knupft ist (z. B. Wohnraum fur Aufsichtsperson auf Betriebsgelande, Hausmeisterwoh-
nung im Schulgebaude),

2. der Wohnraum bereits vor dem 21.03.2015 und seitdem ohne Unterbrechung anderen
als Wohnzwecken diente,

. Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

baurechtlich eine Wohnungsnutzung nicht zulassig ist,

. der Wohnraum einen vom Verfugungsberechtigten nicht zu vertretenden, schweren
Mangel aufweist und ein ordnungsgemalier Zustand nicht mit einem objektiv wirtschaft-
lichen und zumutbaren Aufwand wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2 WohnStG
gilt entsprechend,

6. der Wohnraum aufgrund der Umstande des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom

Markt angenommen wird, z. B. wegen der Grolde, des Grundrisses oder aufgrund von
unertraglichen Umwelteinfllssen.
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(5) Die Wohnflache des Wohnraums ist die Summe der anrechenbaren Grundflache der
ausschlieRlich zur Wohnung gehérenden Raume (§ 24 WohnStG). MalRgeblich fur die Be-
rechnung sind die Vorschriften der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung.

§ 3 Leerstand

(1) Wird Wohnraum ab Beginn des Leerstehenlassens nicht innerhalb von sechs Monaten
zu Wohnzwecken genutzt, so haben die Verfugungsberechtigten dies der Stadt Minster
unverzuglich anzuzeigen. Sie haben die Grunde hierfur anzugeben und nachzuweisen so-
wie Belegenheit, Grolde, wesentliche Ausstattung und die vorgesehene Miete mitzuteilen.

(2) Wird ein Leerstand verbunden mit der konkreten Absicht einer BaumalRnahme ange-
zeigt, gilt die Genehmigung des Leerstehenlassens fur die Dauer der Baumalinahme als
erteilt, wenn die Stadt Munster nicht innerhalb von sechs Monaten widerspricht. Eine Ge-
nehmigung des Leerstehenlassens kann mit der Auflage verbunden werden, den Zeitraum
des Leerstands durch die Zwischenvermietung auf der Basis eines Zeitmietvertrags an ei-
nen Dritten oder durch eine andere Zwischennutzung so gering wie maoglich zu halten.

§ 4 Zweckentfremdung
(1) Die Zweckentfremdung von Wohnraum bedarf einer Genehmigung. Ohne Genehmigung
verboten ist jedes Handeln oder Unterlassen Verflugungs- oder Nutzungsberechtigter, durch

das Wohnraum seiner eigentlichen Zweckbestimmung entzogen wird.

(2) Eine Zweckentfremdung liegt insbesondere vor, wenn der Wohnraum



1. zu mehr als 50 Prozent der Gesamtwohnflache fur gewerbliche oder berufliche Zwecke
verwendet oder Uberlassen wird,

2. fur die Zwecke der Kurzzeitvermietung fur mehr als drei Monate, langstens 90 Tage im
Kalenderjahr, genutzt wird; fir Wohnraum, den Studierende angemietet haben, gilt hier-
von abweichend eine Frist von mehr als sechs Monaten, langstens jedoch 180 Tage im
Kalenderjahr,

3. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fur Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist,

4. langer als sechs Monate leer steht,

5. ganz oder teilweise abgebrochen wird.

§ 5 Personlicher Anwendungsbereich

(1) Verpflichtet zum Schutz des Wohnraums vor zweckfremder Nutzung nach dieser Sat-
zung sind:
1. die uber den Wohnraum verfligungsberechtigten natirlichen oder juristischen Personen,
insbesondere
e Eigentumerinnen und Eigentumer,
e Erbbauberechtigte,
e die aufgrund eines NielRbrauchrechts oder eines anderen dinglichen Rechts Be-
rechtigten sowie
2. die Nutzungsberechtigten, insbesondere
e Mieterinnen und Mieter,

e sonstige Bewohnerinnen und Bewohner.

(2) Den in Absatz 1 genannten Personen stehen die in § 3 Absatz 5 WohnStG genannten
Beauftragten, insbesondere von Haus- oder Wohnungsverwaltungen, gleich.

§ 6 Genehmigung

(1) Eine Genehmigung zur Zweckentfremdung wird auf Antrag erteilt, wenn vorrangige 06f-
fentliche Interessen oder ein berechtigtes Interesse des Verfugungs- oder Nutzungsberech-
tigten das Interesse an der Erhaltung des betroffenen Wohnraums uberwiegen.

(2) Ein beachtliches Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum gleicht das offentliche
Interesse an der Erhaltung des Wohnraums in der Regel aus. Ein beachtliches Angebot liegt
vor, wenn die folgenden Voraussetzungen erfullt sind:

1. der Ersatzwohnraum wird im Gebiet Stadt Mlnster geschaffen,

2. zwischen der Zweckentfremdung und der Bereitstellung von Ersatzwohnraum besteht
ein zeitlicher Zusammenhang (kein Ersatzwohnraum aus dem Bestand oder auf Vorrat),

3. die Verfugungsberechtigung Uber den zweckentfremdeten und den Ersatzwohnraum
stimmt uberein,

4. der Ersatzwohnraum ist nicht kleiner als der durch die Zweckentfremdung entfallende
Wohnraum,

5. der Ersatzwohnraum darf nicht als Luxuswohnraum anzusehen sein, der den Standard
des durch die Zweckentfremdung entfallenden Wohnraums in besonders erheblicher
Weise uberschreitet,

6. der Ersatzwohnraum steht dem Wohnungsmarkt in gleicher Weise wie der durch die
Zweckentfremdung entfallende Wohnraum zur Verfugung und

7. das Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum ist verlasslich, d. h. seine offentlich-
rechtliche Zulassigkeit ergibt sich aus priufbaren Unterlagen und die Antragstellerin bzw.



der Antragsteller macht glaubhaft, dass sie bzw. er das Vorhaben finanzieren (z.B. mit-
tels Bankburgschaft) kann.

(3) Eine Genehmigung wird bei bewohntem Wohnraum nur unter der aufschiebenden Be-
dingung erteilt, dass diese erst wirksam wird, wenn die Mieterinnen bzw. die Mieter den
Wohnraum verlassen haben.

(4) Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn die Stadt Munster innerhalb von sechs Monaten
ab vollstandigem Einreichen der Antragsunterlagen nicht entschieden hat. Die Genehmi-
gung der Zweckentfremdung erlischt mit einem Wechsel der Verfugungs- oder Nutzungs-
berechtigung oder der Anderung des Verwendungszwecks, es sei denn, dass der Ersatz-
wohnraum geschaffen oder eine einmalige Ausgleichszahlung nach § 6 dieser Satzung ge-
leistet wurde.

§ 7 Entrichtung von Ausgleichsbetragen

(1) Die Zweckentfremdungsgenehmigung kann insbesondere bei Vorliegen eines uberwie-
genden schutzwurdigen, privaten Interesses unter der Auflage zur Entrichtung einer einma-
ligen oder laufenden Ausgleichszahlung erteilt werden. Mit der Ausgleichszahlung soll die
durch die Zweckentfremdung bedingten Mehraufwendungen der Allgemeinheit fur die
Schaffung neuen Wohnraums mindestens teilweise kompensiert und so ein Ausgleich fur
den Verlust an Wohnraum geschaffen werden. Die Ausgleichsbeitrage werden zweckge-
bunden fur die Forderung der Schaffung neuen Wohnraums in Munster eingesetzt.

(2) Die Ausgleichszahlung wird pro Quadratmeter zweckentfremdeten Wohn-
raums festgesetzt. Die Hohe orientiert sich am jeweiligen Fordersatz, der fur die Erstellung
von oOffentlich gefordertem Mietwohnraum, Einkommensgruppe B, in Munster gilt.

(3) Bei nur vorubergehendem Verlust des Wohnraums ist in der Regel eine laufende, mo-
natlich zu entrichtende Ausgleichszahlung in Hohe der Differenz zwischen der Miethohe fur
neu geforderte Wohnungen der Einkommensgruppe B und dem Oberwert der Mietspanne
fur vergleichbaren Wohnraum in Munster, mindestens jedoch 2,00 Euro pro Quadratmeter,
zu entrichten.

(4) Die Ausgleichszahlung kann abgesenkt werden, wenn die in § 14 Absatz 2 Satz 2 und 3
WohnStG genannten Griande vorliegen.

§ 8 Nebenbestimmungen

(1) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum kann befristet, bedingt oder
unter Auflagen erteilt werden. Dies gilt auch fur das Ersatzwohnraumangebot.

(2) Ist aufgrund einer Nebenbestimmung die Wirksamkeit einer Genehmigung erloschen, so
ist der Raum wieder als Wohnraum zu behandeln und Wohnzwecken zuzufuhren.

§ 9 Negativattest

Bei MalRnahmen, fur die eine Genehmigung nicht erforderlich ist, weil schitzenswerter
Wohnraum nicht vorhanden ist oder eine Zweckentfremdung nicht vorliegt, wird auf Antrag
ein Negativattest ausgestellt.



§ 10 Mitwirkungs-, Auskunfts- und Betretungsrecht

(1) Personen nach § 2 dieser Satzung und § 16 WohnStG haben den Bediensteten der
Stadt Munster alle Auskinfte zu erteilen und alle Unterlagen vorzulegen, die erforderlich
sind, um die Einhaltung der Vorschriften dieser Satzung zu uberwachen.

(2) Personen nach § 2 dieser Satzung sind verpflichtet, den Beauftragten der Stadt Munster
das Betreten des Wohnraumes oder der Unterkunft zu gestatten, wenn dies fur die Ent-
scheidung Uber eine MalRhahme nach dieser Satzung erforderlich ist, insbesondere die Ein-
holung von Auskunften nicht ausreicht (§ 18 Absatz 1 WohnStG).

§ 11 Anordnungen

(1) Wird Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken genutzt, kann angeordnet werden, dass
der Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzuflUhren ist (Wohnnutzungsgebot). Die Stadt
Munster kann auch die Raumung anordnen (Raumungsgebot).

(2) Ist Wohnraum so verandert worden, dass er nicht mehr fur Wohnzwecke geeignet ist,
kann angeordnet werden, dass der fruhere Zustand wiederhergestellt oder ein zumindest
gleichwertiger Zustand geschaffen wird (Wiederherstellungsgebot). Ein Wiederherstel-
lungsgebot scheidet aus, soweit die Wiederherstellung unzumutbar ware. Dies ist der Fall,
wenn die Herstellungskosten die ortsublichen Kosten fur einen Neubau in gleicher Grole,
Ausstattung und am gleichen Standort Uberschreiten wurden. Ist die Wiederherstellung des
friheren Zustandes nicht oder nur mit unzumutbarem Aufwand maoglich, kann die Schaffung
von Ersatzwohnraum oder die Zahlung einer einmaligen Ausgleichszahlung verlangt wer-
den (§15 Absatz 2 WohnStG).

§ 12 Anzeige- und Registrierungspflicht bei Kurzzeitvermietung

(1) Vor der Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der Kurzzeitvermietung ist dies der
Stadt Munster unter Angabe des Familiennamens, des Vornamens, der Anschrift, des Ge-
burtsdatums, der Belegenheit der Wohnung, der Verwendung als Haupt- oder Nebenwoh-
nung und des beabsichtigten Vertriebswegs fur die Gebrauchsuberlassung des Wohnraums
anzuzeigen. Dies gilt auch, wenn nach § 4 Absatz 2 Nummer 2 noch keine Genehmigungs-
pflicht fur die zweckfremde Nutzung des Wohnraums besteht. Bei der Uberlassung mehre-
rer Wohnungen zum Zweck der Kurzzeitvermietung muss fur jede einzelne Wohnung ge-
sondert eine Anzeige erfolgen. Anderungen der anzugebenden Daten sind unverziiglich
mitzuteilen.

(2) Die Stadt Munster teilt der oder dem Anzeigenden eine amtliche Nummer (Wohnraum-
|dentitdtsnummer) mit. Wird eine Genehmigung fiir die Uberlassung von Wohnraum zum
Zweck der Kurzzeitvermietung erteilt, wird mit der Genehmigung eine Wohnraum-ldentitats-
nummer vergeben. Die Wohnraum-ldentitatsnummer kann befristet erteilt werden. Wird eine
Genehmigung zum Zweck der Kurzzeitvermietung befristet erteilt, ist auch die Wohnraum-
I[dentitatsnummer flr denselben Zeitraum befristet.

(3) Ist die oder der Anzeigende nicht mehr verfugungs- oder nutzungsberechtigt, ist je be-
troffener Wohnung eine neue Wohnraum-ldentitatsnummer erforderlich.

(4) Verfugungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben die WWohnraum-Identitatsnum-
mer stets und fur die Offentlichkeit gut sichtbar anzugeben, wenn sie die Nutzung des Wohn-
raums zum Zweck der Kurzzeitvermietung anbieten oder daftr werben.



(5) Verfugungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben jede einzelne Uberlassung von
Wohnraum zum Zweck der Kurzzeitvermietung der Stadt Milnster spatestens am zehnten
Tag nach Beginn der Uberlassung anzuzeigen. Erfolgt keine Anzeige, erlischt die Wohn-
raum-ldentitatsnummer.

(6) Wer unter Nutzung eines Telemediendienstes oder eines Druckerzeugnisses oder an-
deren Mediums, in dem Uberwiegend Angebote oder Werbung fiir die Uberlassung von
Wohnraum zum Zweck der Kurzzeitvermietung angezeigt werden oder angezeigt werden
konnen, ohne einer gesetzlichen Impressumspflicht zu unterliegen und dieser nachzukom-
men, die Uberlassung von ein oder mehreren Rdumen anbietet oder bewirbt, hat dies zuvor
der Stadt Munster anzuzeigen. Absatze 1 bis 4 gelten entsprechend.

(7) Wer es Dritten ermdglicht, Angebote oder Werbung fir die Uberlassung von Raumen,
die der offentlichen Angabe einer Wohnraum-ldentitatshummer bedurfen, zu veroffentlichen
oder daran mitwirkt, hat sicherzustellen, dass diese Angebote oder Werbung nicht ohne eine
offentlich sichtbare Wohnraum-ldentitatsnummer veroffentlicht werden oder veroffentlicht
sind.

§ 13 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. Wohnraum ohne die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung zu anderen als
Wohnzwecken nutzt oder Uberlasst, langer als sechs Monate leer stehen lasst, diesen
durch Abbruch vernichtet oder eine Zweckentfremdung nicht abwendet, obwohl dies zu-
mutbar war (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 und 8 WohnStG),

2. wer einer mit einer Genehmigung verbundenen Auflage nicht, nicht vollstandig oder nicht
rechtzeitig nachkommt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 9 WohnStG),

3. wer eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt, Unterlagen nicht oder
nicht vollstandig vorlegt oder nicht zur Verfigung stellt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer
10 WohnStG),

4. wer die Anzeige zum Leerstand nicht oder nicht rechtzeitig vornimmt, oder die Angaben
nicht oder nicht rechtzeitig macht, oder die Nachweise nicht oder nicht rechtzeitig erbringt
(§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 11 WohnStG),

5. wer die Wohnraum-ldentitatsnummer nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig oder eine
ungultige, falsche oder gefalschte Wohnraum-ldentitatsnummer angibt (§ 21 Absatz 1
Satz 1 Nummer 12 WohnStG),

6. wer die Uberlassung von Wohnraum nicht, nicht rechtzeitig oder nicht vollstéandig angibt
(§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 13 WohnStG).

(2) Daruber hinaus handelt ordnungswidrig im Sinne von § 21 Absatz 2 WohnStG, wer vor-

satzlich oder fahrlassig

1. ohne erforderliche Genehmigung die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der Kurz-
zeitvermietung anbietet oder dafur wirbt,

2. Angebote oder Werbung dafur verbreitet oder deren Verbreitung ermaoglicht oder

3. es entgegen § 17 Absatz 9 WohnStG ermoglicht oder daran mitwirkt, Angebote oder
Werbung ohne Wohnraum-ldentitatsnummer zu veroffentlichen oder seiner Entfernungs-
pflicht nach § 21 Absatz 3 WohnStG oder § 17 Absatz 2 Satz 2 WohnStG nicht nach-
kommt.

(3) Gemald § 21 Absatz 4 WohnStG kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbulde bis zu
500.000 € geahndet werden.



(4) Die Verfolgung und Ahndung der Ordnungswidrigkeiten richtet sich nach dem Gesetz
uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602) in der jeweils
gultigen Fassung.

§ 14 Verwaltungsgebihren

Die Erhebung von Verwaltungsgebuhren richtet sich nach der Verordnung nach dem Wohn-
raumstarkungsgesetz (WohnStVO) nebst Gebuhrentarif.

§ 15 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
(1) Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Munster
in Kraft und I0st die bis dahin bestehende Wohnraumschutzsatzung der Stadt Munster vom

14. Februar 2020 ab.
(2) Diese Satzung tritt 5 Jahre nach ihrer Veroffentlichung aulRer Kraft.
Munster, den XXX

Der Oberburgermeister
Markus Lewe



